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所谓公共住房(public housing) ，是指政府为城市低收入住户建造、管理和维护的低租金住
房。［1］第二次世界大战后，美国联邦政府实施了大规模的高层公共住房计划。建成的高层公共住




























住房法案———《1937 年美国住房法》(United States Housing Act of 1937)。不过，由于二战的爆发，
新政时期的公共住房建设计划很快被搁置，截至 1941 年，全国仅完成建筑工程 511 项，新建公共住
房 161 162 套。［7］新政时期的公共住房政策被认为是有实效的，不仅帮助了学者劳伦斯·弗里德曼





近崩溃，住房供应量锐减。截至 1945 年 11 月，全美可租售空置房源仅占总房产的 1． 4%。［9］而随
着战后军人大规模复员，新家庭数量爆炸性增长，“婴儿潮”接踵而至，城市普遍陷入“房荒”危机。
据估计，自 1944 年起，全美每年须新建住房 100 多万套，多数须为中低价住房，且出租房需求又要
多于出售房。［10］其二，质量问题。早在 1939 年，美国就有 620 万套城市住房属非标准住房，其中又
有 260 万套属于亟待大力维修的危房，140 万套未配备自来水设施，375 万套无入户厕所，500 万套
缺乏私人浴室。二战期间美国虽然进行了战时住房建设，但截至 1947 年 4 月，亟待维修的非标准




人种集中的城市住房中 1 /4 急需大修;其住房非标准比例是白人的近 6 倍，居住拥挤比率则是白人
的 4 倍。［12］
如何解决城市住房问题，又一次摆在了美国决策者面前。1949 年 7 月，联邦政府出台了美国
历史上著名的《1949 年住房法》(Housing Act of 1949) ，提出“为每一个美国家庭提供体面而舒适的
居住环境”。［13］该法案第三章是对《1937 年美国住房法》公共住房计划的重新启动，规定 6 年内新








时期美国联邦政府的劳工住房计划探析》，《世界历史》2014 年第 3 期。
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在人口稠密、地价高企的大城市盛行。纽约市是高层公共住房建设的先锋城市，早在《1949 年住房
法》出台前就开始尝试建设高层公共住房。仅 1946 年至 1958 年间，该市就在东哈莱姆、南布朗克
斯、中布鲁克林以及曼哈顿下东区修建了约 14． 8 万套高层公共住房。［16］《1949 年住房法》颁布后，
紧随纽约的脚步，在圣路易斯的普鲁伊特 － 艾格，芝加哥的罗伯特·泰勒之家(Ｒobert Taylor
Homes)、卡布里尼 －格林(Cabrini-Green)、亨利·霍纳之家(Henry Horner Homes) ，巴尔的摩的拉
法耶特庭院(Lafayette Courts)、费城的米尔克里克(Mill Creek Houses)与剑桥广场(Cambridge Pla-
za)等社区，一大批高层公共住房破土动工。
由此，战后美国出现了一场持续约 30 年的高层公共住房建设热潮，直至 20 世纪 70 年代中期
美国国会停止除老人公寓外的高层公共住房建设。该时期高层公共住房的建成量不容小觑，到 20
世纪末仍然占据美国公共住房总数的 27%，与占比 32%的花园公寓(garden apartment)、占比 25%





前文提及，二战后到 70 年代中期一场仅约 30 年的高层公共住房建设热潮中，建成的高层公共
住房量就占到了美国公共住房总量的 1 /4 强。其中，20 世纪 50 年代全美最具代表性的高层公共
住房项目普鲁伊特 －艾格社区在 57 英亩土地上建成 33 栋 11 层的高楼，为圣路易斯市提供了 2870
套住房;而 60 年代的典型代表罗伯特·泰勒之家则在 92 英亩土地上建设了 28 栋 16 层的高楼，为









居高不下。例如，1957 年普鲁伊特 －艾戈社区初开放时，空置率约为 9%。其后不到 15 年，1970
年空置率竟然达到了 65%，而同年圣路易斯市低层公共住房的空置率仅为 8%，全市各类住房平均
空置率则为 10%，都远远低于普鲁伊特 －艾戈这个高层公共住房社区。［21］与之相似，泰勒之家的
空置率常年维持在 1 /5 左右，而卡布里尼 －格林社区更高至 1 /3。［22］居高不下的空置率，使得高层
公共住房最终成为各大城市房源中的“鸡肋”，很多被拆除，造成社会资源的极大浪费。
其二，高层公共住房虽迎合了现代主义风潮，但居住质量却没有明显提升。比较 1950 年至























的一个显著标志。一年后，《1974 年住房与社区发展法》(the Housing and Community Development



















说 11 层高的普鲁伊特 －艾戈社区与 16 层高的泰勒之家因其设计而失败，那么，30 层高的纽约市












括:(1)1945 年至 1965 年，美国联邦住房署(Federal Housing Authority，《1934 年全国住房法》设置)



















共住房计划。1949 年至 1974 年，联邦先后颁布十多项法案，在全国掀起了声势浩大的“城市更新
运动”，试图通过贫民窟清理、衰败区改造及建设公共住房来解决城市问题。自更新运动伊始，
《1949 年住房法》就取消了《1937 年美国住房法》关于清理旧房须与建设新房数量相当的“等量清
除”原则。［43］其后，1954 年法案明确将联邦拨款中的非住房开发的份额定为 10%，1959 年提高到
20%，1961 年增加到 30%，到 1965 年更是上升到 35%。［44］上述联邦政策造成了严重的城市贫民窟
清理大于建设的问题。1949 年至 1967 年，全美被清理的住房已近 40 万套，而同时期在被清理的
原址上建成的公共住房仅 10 760 套。［45］许多大城市因此出现极大的住房缺口。在巴尔的摩，这个














外，1945 年至 1950 年联邦先后三次修改《1944 年军人再调整法》(The Servicemen’s Ｒeadjustment






每周建成 150 栋住房，即每 15 分钟建成 1 栋。在此背景下，战后美国住房自有率迅速抬升，仅 1945
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等微观层面上存在问题，致其短期内由盛转衰。我们承认，这些微观层面的研究有其价值。例如，
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Ｒise and Fall of American High-Ｒise Public Housing after World War II
LI Li
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Abstract:High-rise public housing was the U． S． federal government’s low-income urban policy after World War II．
The construction of high-rise public housing helped relieve the housing shortage of low-income families，but most high-rise
projects suffered from various problems，such as racial segregation，poverty concentration，crime rampancy and declining
communities;as a result，many high-rise buildings were demolished in less than half a century． The main reason for the
short-term rise and fall of high-rise public housing lies not in the microcosmic problems of the project such as architectural
planning，policy design and management，but in the sacrifice of the interests of the low-income class by the U． S． govern-
ment in the macro transformation of America’post-war urban policy．
Keywords:U． S．，high-rise，public housing，urban policy
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